STADT

BEBAUUNGSPLAN NR. 74 "Sudlich NiedernstraRe™

Zeichenerklarung

VERSMOLD:

A. Rechtsgrundlagen der Planung

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147);

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786); zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I. S. 1802 (Nr. 33));

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. |
S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908);

Planzeichenverordnung (PlanzV) i. d. F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802 (Nr. 33));

Landesbauordnung (BauO NRW 2018) i.d.F. vom 21.07.2018 (GV. NRW. S. 421), zuletzt

WA Il &

5 Wo

GRZ 0,4

GFZ 0,8

THmax. 76,0 m ii.NHN
FHmax. 81,0 m i.NHN
SD/WD/ZD > 25°

WA2 Il /A&

4 Wo

GRZ 0,25

GFZ 0,5

THmax. 75,8 m ii.NHN
FHmax. 80,8 m ii.NHN
SD/WD/ZD > 35°

WA3 Il A&

2 Wo

GRZ 0,4

GFZ 0,8

THmax. 75,7 m ii.NHN
FHmax. 79,7 m i.NHN
SD/WD/ZD > 25°

WA4 1l o

2 Wo

GRZ 0.4

GFZ 0,8

@® THmax. 74,2 m ii.NHN
® FHmax. 78,9 m ii.NHN
@ THmax. 73,3 m ii.NHN
® FHmax. 78,0 m i.NHN
SD/WD/ZD > 25°

WAs Il o

2 Wo

GRZ 0,4

GFZ 0,8

THmax. 74,3 m ii.NHN
FHmax. 79,0 m i.NHN
SD 25°- 48°

geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.09.2021 (GV. NRW. S. 1086);

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) i. d. F. der Bekanntmachung vom 14.07.1994
(GV. NRW. S. 666), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 29.09.2020 (GV. NRW. S.

Verordnung liber die 6ffentliche Bekanntmachung von kommunalem Ortsrecht (BekanntmVO)
i.d. F. vom 26.08.1999 (GV. NRW. S. 516), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 05.11.2015

B. Planzeichen gemaR § 9 BauGB i.V.m. BauNVvVO
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1. Art der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO), Teilflaichen nach Nutzungsmafien
und Gestaltungsvorgaben gegliedert

Beschrdankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebduden (§9(1) Nr.6

BauGB), z.B. maximal 5 Wohnungen je Wohngebdude bzw. maximal zwei
Wohnung je Doppelhaushélfte zuldssig.

2.  MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB)

Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO), Héchstmal?, hier z. B. 0,4
Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO), Héchstmal, hier z. B. 0,8

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO), Héchstmal, hier z. B. 2 Vollgeschosse
Hoéhe baulicher Anlagen (§ 16 i.V.m. § 18 BauNVO) in den Teilflachen des WA

in Meter Gber NHN (Normalhéhennull, Hohensystem DHHN 2016),

- Zulassige Traufhohe (= Schnittkante der AuRenflache der aufgehenden
AuBenwand mit der Oberkante Dachhaut), HochstmaR hier z.B. 76,0
Meter Giber NHN

- Zuléassige Firsthohe (= Oberkante First), Hochstmal hier z.B. 81,0 Meter -
Gber NHN

3. Bauweise (§ 9(1) Nr. 2 BauGB)

Bauweise (§ 22 BauNVO)
- Offene Bauweise

- Offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 BauNVO)
= durch Baugrenzen umgrenzter Bereich
nicht Gberbaubare Grundstlicksflache
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Randzone entlang 6ffentlicher Verkehrs- und Griinflichen mit Ausschluss von
Nebenanlagen sowie Garagen/Carports, siehe textliche Festsetzung D.3.2

4. \Verkehrsflichen (§ 9(1) Nr. 11 BauGB)

StralRenbegrenzungslinie von Verkehrsflaichen, auch gegeniber Verkehrs-
flaichen besonderer Zweckbestimmung

StraRenverkehrsflachen, 6ffentlich

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
- FuB- und Radweg

- FuBweg

Ein-/Ausfahrten und Anschluss anderer Flichen an die Verkehrsfldchen:

- - Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten fur Kfz

5. Grinfldchen (§ 9(1) Nr. 15 BauGB)

Grinflachen mit Zweckbestimmung:
- Private Griunflache, Gartenland

6. Flachen fiir die Abwasserbeseitigung einschlief8lich Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9(1) Nr. 14 BauGB)

Regenriickhaltebecken

7. Landschaftspflegerische und griinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1
Nr. 15, Nr. 20 und Nr. 25 BauGB

Erhalt von Einzelbdumen mit Kronentraufe, siehe textliche Festsetzungen Nr.
D.4.5

8. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs (§ 9(7) BauGB)

Sichtfelder: sind von Sichtbehinderungen jeglicher Art in einer Hohe zwischen
0,8 m und 2,5 m (iber Fahrbahnoberkante standig freizuhalten.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB)

- Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Anlieger, der Stadt
Versmold und der Trager der Ver- und Entsorgung

- Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Stadt Versmold sowie der Trager der
Ver- und Entsorgung (In der Detailplanung kénnen noch abweichenden
Fléchenvorgaben getroffen werden

Abgrenzung unterschiedlicher NutzungsmaRe und Gestaltungsvorgaben

MalSangaben in Meter, z.B. 3,0 m

9. Gestalterische Festsetzungen (§ 86 BauO i.V.m. § 9(4) BauGB)

Dachform der Hauptbaukdrper mit jeweils zuldssiger Dachneigung gemaR
Planeintrag:

- Satteldach (SD), z.B. hier mit 25°-48° Dachneigung

- Satteldach (SD), Walmdach (WD) oder Zeltdach (ZD), z.B. hier mit
mindestens 25° Dachneigung

C. Katasteramtliche und sonstige Darstellungen ohne Festsetzungscharakter
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Aufstellungsbeschluss gemafR
§8§ 2(1) und 1(8) BauGB

Friihzeitige Beteiligung gemaR Offentliche Auslegung gemaR Satzungsbeschluss gemaR Bekanntmachung gemaR

Planunterlage

§§ 3(1),4(1) BauGB § 3(2) BauGB § 10(1) BauGB § 10(3) BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist
gemdl § 2(1) BauGB durch Beschluss der
Stadtvertretung Versmold vom ....................
beschlossen worden.

Dieser Beschluss ist am ........ccccoeeunnne fur
die Zeit VOM s bis
einschlieRlich  ....ccovvivvvvennnen. ortsliblich

bekannt gemacht worden.
Versmold, den ......ccceeennn....

Im Auftrag der Stadtvertretung

Ratsmitglied

Nach ortslblicher o6ffentlicher Bekannt- Der Entwurf des Bebauungsplans wurde am Dieser Bebauungsplan wurde von der Der Beschluss des Bebauungsplans als Satzung Die Planunterlage entspricht den Anforde-

machung am ........ccceeeeee. und anschlieBen- | | coveeeenene mit Begriindung und Umweltbericht Stadtvertretung gemaR § 10(1) BauGB am ist am ..o und anschlieBendem Aus- rungen des § 1 der PlanzZV90 vom
dem Aushang in der Zeit vom .........cc.c...... bis beschlossen und zur Auslegung bestimmt. | | .o mit seinen planungs- und hang in der Zeit vom ... bis ein- 18.12.1990 in der zur Zeit giltigen Fassung.
einschlieBlich ..o wurde die Nach ortsiiblicher  6ffentlicher Bekannt- bauordnungsrechtlichen  Festsetzungen schliefllich .....cccooevivvennee ortsiiblich gemal Stand der Planunterlage:

fr(]hzeitige Information und Beteiligung der machung am ............... und anschlieBendem als Satzung beschlossen. §10(3) BauGB mit Hinweis darauf bekannt- | [ .. (bzgl. Bebauung)
Off?nthchkelt gemaR §3(1) BauGB durch- A.ushar?g in der Zeit vOmM ..oocoeeereenne. bis gem:icht worden, dass d.gr Bebauungsplan m!t .............. (bzgl. Flurstiicksnachweis)
geflhrt durch: ..., einschlieBlich ........c.coouu..... hat der Planentwurf Begriindung und gemiR §10aBauGB mit

Die Festlegung der stadtebaulichen Planung
i.V. mit dem digitalen Planungsdatenbestand
(hier: DWG-/DXF-Datei vom .......ccoeeeueveee.
als Bestandteil dieses Bebauungsplans) ist
geometrisch eindeutig.

Versmold, den .......ccccceeeens einer zusammenfassenden Erklarung wahrend
der Dienststunden in der Verwaltung zu jeder-

manns Einsichtnahme bereitgehalten wird.

mit Begriindung/Umweltbericht und den nach
Einschdtzung  der  Stadt  wesentlichen
umweltbezogenen Stellungnahmen gemalR
§3(2) BauGB vom ... bis
........................ offentlich ausgelegen.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange wurden mit Schreiben vom
..................... gemal § 4(1) BauGB beteiligt.

Im Auftrag der Stadtvertretung

Mit der erfolgten Bekanntmachung ist der
Bebauungsplan in Kraft getreten.

Steinhagen, den .......cccoccvveeeennns

Versmold, den ........cccceeenne Versmold, den ..................

Der Burgermeister

Ratsmitglied

Der Blrgermeister

Der Birgermeister

Vermessungsbiiro Gabriele Meyer

Vorhandene Bebauung mit Hausnummer

Vorhandene Flur- und Flurstiicksgrenzen sowie Flur- und Flurstiicksnummern

Vorgeschlagene Grundstiicksteilungen fiir die Neuplanung (unverbindlich,
genaue Teilung und Zuordnung im Rahmen der Planrealisierung)

Geplante Gebdudekdrper (unverbindlich)

Hohenpunkte und Baumeinmessungen (Vermessungsbiro Meyer, September
2021/Mérz 2022)

Vorbelastungen durch den ansassigen Gastronomiebetrieb:

In den gekennzeichneten Bereichen kénnen ggf. Vorbelastungen durch den
benachbarten Gastronomiebetrieb bestehen, siehe Hinweise F.7 zur
Beachtung

Textliche Festsetzungen gemaf} § 9 BauGB i. V. m. BauNVO

Art der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB und BauNVO)

11

1.2

Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaRl § 4 BauNVO: GemaR § 1(6) Nr. 1 BauNVO sind die
Ausnahmen nach § 4(3) Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO ausgeschlossen (Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen).

Beschriankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9(1) Nr. 6 BauGB):

- Teilfliche WA1: Zuldssig sind maximal 5 Wohnungen je Wohngebdude bzw. 2 Wohnun-
gen je Doppelhaushalfte.

- Teilfliche WA2: Zulassig sind maximal 4 Wohnungen je Wohngebdude bzw. 2 Wohnun-
gen je Doppelhaushalfte.

- Teilflichen WA3: Zulassig sind maximal 2 Wohnungen je Wohngebaude bzw. 1 Wohnung
je Doppelhaushilfte. Als Ausnahme gemalRR § 31(1) BauGB kann flr Doppelhaushalften
ggf. eine zusatzliche Wohnung zugelassen werden.

- Teilflichen WA4 und WAS: Zulassig sind maximal 2 Wohnungen je Wohngebaude.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB i. V. m. BauNVO)

2.1

Hohe baulicher Anlagen (§§ 16, 18 BauNVO): Die zuldssigen Trauf- und Firsthohen ergeben
sich fir die festgesetzten Teilflichen aus dem jeweiligen Eintrag in der Plankarte.

a) Definition der oberen Bezugspunkte: Die zuldssigen Trauf- und Firsth6hen ergeben sich
aus dem jeweiligen Eintrag in der Plankarte:

- Traufhohe (TH): Schnittkante der AuBenflache der AuRenwand mit der Oberkante der
Dachhaut.

- Firsthéhe (FH): Oberkante First

b) Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen in den Teilflaichen des WA in Meter iiber NHN
(Normalhdhennull, Hohensystem DHHN 2016) gemaR Planeintrag.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9(1) Nr. 2 BauGB)

3.1

3.2

Uberschreitung der Baugrenzen als Ausnahme gemiR § 23(3) S. 3 BauNVO: AuRerhalb der
in der Plankarte durch Schraffur festgesetzten Randzonen kann fiir untergeordnete Bauteile
wie Balkone, Wintergirten, Terrassen- oder Eingangsiiberdachungen u. A. eine Uberschrei-
tung der Baugrenze um maximal 3 m in der Tiefe und auf maximal 5 m in der Breite parallel
zur jeweiligen Hauswand zugelassen werden.

Einschrankung nach § 23(5) BauNVO fiir Garagen und {iberdachte Stellpldtze (Carports)
gemaR § 12 BauNVO sowie fiir Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO:

a) Nebenanlagen sowie Garagen und iiberdachte Stellpldtze (Carports) sind in den in der
Plankarte durch Schraffur festgesetzten Randzonen entlang der 6ffentlichen Verkehrs-
flachen unzulassig. Ausgenommen sind Einfriedungen nach Maligabe der Festsetzung
E.2.2; Zugdnge und Zufahrten sowie ebenerdige offene Stellplatze sind ebenfalls
zul3ssig.

b) Garagen und iiberdachte Stellpldtze (Carports) missen darliber hinaus auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Zufahrtsbereich einen Abstand von mindestens
5 m zur Begrenzungslinie 6ffentlicher Verkehrsflaichen einhalten. Seitlich ist mindestens
1 m Abstand von den Verkehrsflichen zu wahren (auch zu Wirtschaftswegen und zu
FuB-/Radwegen), der gemall § 9(1) Nr. 25 BauGB mit standortgerechten heimischen
Geholzen als Hecke oder mit dauerhafter Fassadenbegriinung zu bepflanzen ist.

Fldchen fiir das Anpflanzen und den Erhalt von Bdumen, Strduchern und sonstigen

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

Bepflanzungen (§ 9(1) Nr. 25a und b BauGB)

Pflanzgebot im Bereich der durch Schraffur festgesetzten Randzonen: Die Fldachen inner-
halb der festgesetzten Randzonen (Breite 3 m) entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen sind je
Baugrundstiick zu mindestens 50 % als Vegetationsfliche (z. B. Rasen, Graser, Stauden,
Kletterpflanzen, Gehdlze) anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Kombinationen mit natir-
lich vorkommenden mineralischen Feststoffen (z. B. Kies, Bruchsteine) sind bis zu einem
Drittel der Vegetationsflache zulassig. In der Vegetationsflache ist nur die Verwendung von
offenporigen, wasserdurchlassigen Materialien zulassig. Dies gilt auch innerhalb des Boden-
aufbaus. Wasserundurchlassige Sperrschichten wie z. B. Abdichtbahnen sind unzulassig.

Hausbaum: In den Teilflichen WA1-5 ist mindestens ein standortgerechter heimischer
Obstbaum/Laubbaum in der Qualitdt Hochstamm, Stammumfang mindestens 16-18 cm je
angefangene 500 m? Baugrundstiick zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Abgange sind in der darauffolgenden Pflanzperiode entsprechend zu ersetzen. Bdume, die
im Rahmen der Stellplatzbegriinung auf privaten Parkplatzflichen anzupflanzen sind (siehe
textliche Festsetzung 7.4), sind nicht anrechenbar.

Stellplatzbegriinung: Fir jeweils angefangene 4 Stellplatze einer Sammelanlage ist min-
destens ein standortheimischer Laubbaum (Stammumfang mindestens 16-18 cm) in Baum-
scheiben oder Pflanzstreifen fachgerecht anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten (Pflanz-
grube mit mindestens 12 m? durchwurzelbarem Raum pro Baum). Die Pflanzungen sind
zwischen, neben oder direkt im Anschluss an die Stellplatze regelmaRig verteilt vorzuneh-
men. Abweichend kénnen auf Grundlage eines Gesamtkonzepts mit Begriinungsausgleich
andere Verteilungen auf einer Stellplatzanlage bzw. in den Randbereichen einer Stellplatz-
anlage zugelassen werden.

Artenvorschldge fiir Laubbdume: Stieleiche, Feldahorn, Hainbuche.

Dachbegriinung: Dacher von Garagen, Carports und Nebenanlagen sind mindestens exten-
siv zu begriinen. Der durchwurzelbare Substrataufbau muss mindestens 10 cm betragen.
Die Bepflanzung ist mit einer artenreichen, standortgerechten Vegetation aus Sedum, Krau-
tern und Grasern vorzunehmen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Flachen-
hafte Ausfille der Vegetation ab 5 m? sind gleichartig zu ersetzen.

Von der Begriinungspflicht ausgenommen sind Dachflachenbereiche, die fiir erforderliche
technische Einrichtungen u. A. genutzt werden, wobei aber mindestens 50 % der Dach-
flache zu begriinen sind. Die Kombination der Begriinung mit Solaranlagen ist ebenfalls
zuldssig. Ausnahmsweise kann auf eine Dachbegriinung verzichtet werden, wenn auf der
gesamten Dachflache Solaranlagen fachgerecht installiert werden.

Erhalt von Baumen mit Kronentraufe: Die zu erhaltenen Baume sind fachgerecht zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgénge sind gleichartig zu ersetzen. Stammumfang bei
Ersatzpflanzungen der festgesetzten Baume: mind. 0,2 m in 1,0 m Hohe. Die Erdoberflache
im Bereich der Kronentraufe der erhaltenswerten standortgerechten, heimischen Bdume ist
so zu erhalten, dass die Vitalitdat der Bdume nicht beeintrachtigt wird. Als Schutzbereich gilt
der festgesetzte, aktuelle Kronentraufbereich. FulBwege sind im Schutzbereich
ausnahmsweise zuldssig. Der Ausbau der FuBRwegeverbindung ist dabei so zu gestalten, dass
der Wurzelbereich der zum Erhalt festgesetzten Baume nicht beschadigt wird. Untersagt
sind dartiber hinaus alle Eingriffe in den Kronenbereich der Baume, sofern sie nicht aus
Grinden der allgemeinen Sicherheit erforderlich sind.

Festsetzungen gemaR § 89 BauO NRW in Verbindung mit § 9(4) BauGB

- ortliche Bauvorschriften

Gestaltung baulicher Anlagen (§ 89(1) Nr. 1 BauO NRW)

11

1.2

13

14

Dachformen und Dachneigungen: Die zuldssigen Dachformen und -neigungen der Haupt-
baukérper ergeben sich jeweils aus dem Eintrag in den Nutzungsschablonen in der Plankar-
te. Bei Nebendachern (= Dacher von untergeordneten Bauteilen, Anbauten und Nebenge-
biduden) sind auch andere Dachformen und Dachneigungen sowie Flachdadcher zulassig.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte, Dachgestaltung:

a) Dachaufbauten sind allgemein erst ab einer Dachneigung von 35° und nur in einer
Geschossebene zuldssig, im Spitzbodenbereich (= 2. Ebene im Dachraum) sind Dachauf-
bauten unzulassig.

b) Alle Gber der Traufe angeordneten Bauteile wie Dachgauben, Zwerchgiebel und Dach-
einschnitte (Loggien) diirfen allgemein in ihrer Gesamtlange 50 % der jeweiligen Trau-
fenlange nicht iberschreiten. Diese wird gemessen als groRte Lange der Gaube in der
Dachhaut, Einzelanlagen werden zusammengerechnet. Vom Ortgang ist ein Abstand von
mindestens 1,5 m einzuhalten (Bestimmung des Ortgangs: Schnittkante der Dachflache
mit der Giebelwand).

c) Die Firstoberkante von Nebendachern muss mindestens 0,5 m unterhalb Oberkante
Hauptfirst liegen.

d) Als Dacheindeckung fiir geneigte Dacher ab 25° Neigung sind Betondachsteine oder
Tonziegel in roten bis braunen Farben oder in den Farben von anthrazit bis schwarz
zulassig (Abgrenzung zu grau: gleich oder dunkler als RAL 7016 anthrazitgrau). Glanzend
glasierte oder glanzend lasierte Dachsteine/-ziegel sind ausdrtcklich unzuléssig. In Zwei-
felsfallen wird eine friihzeitige Abstimmung mit der Stadt empfohlen.

Bei untergeordneten Bauteilen, Anbauten und Nebenanlagen sind auch andere Materia-
lien und Farben zulassig.

Dachbegriinungen und Solaranlagen sind ausdriicklich zuldssig.

Hinweis: typische Produktbezeichnungen fiir glinzende Dachpfannen sind Glanz-Engobe,
Edelengobe glasiert, Seidenmatt-Glasur, Glasur, Hochglanz-Glasur, Schwarz-Matt-Glasur.

Solaranlagen und geneigte Dacher sowie Flachdécher:

a) Bei geneigten Dachern ab 25° Neigung sind auf dem Dach montierte Solaranlagen mit
gleicher Neigung parallel zur Dachhaut anzuordnen.

b) Bei Flachdachern von Nebenanlagen wie Garagen/Carports dirfen auf dem Dach
angebrachte Solaranlagen die Oberkante Attika nur bis zu einer Hohe von maximal 1,2 m
Uberschreiten. Aufgestianderte Solaranlagen missen auf allen Seiten einen
Mindestabstand zu den Gebaudeaulenkanten (AuRenkante aufgehendes Mauerwerk)
einhalten, welcher der Anlagenkonstruktionshéhe Uber der Attika entspricht.

Gestalterische Einheit von Reihen- und Doppelhdusern: Reihen- und Doppelhduser sind in
den gestalterischen Grundaussagen Dachform, Dachneigung (+/-3° Toleranz), Dachfarbe
und Fassadenmaterial (z. B. Putz oder Mauerwerk) jeweils gleich auszufiihren. Abweichun-
gen konnen bei einem einheitlichen Architekturkonzept zugelassen werden.

Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften (§ 89(1) Nr. 4, 5 BauO NRW)

2.1

2.2

2.3

Standplatze fiir Abfallbehalter sind im gesamten Plangebiet mit standortgerechten Laubge-
holzen einzugriinen, Kombinationen mit begriinten Rankgerusten sind zulassig.

Einfriedungen im Bereich der durch Schraffur festgesetzten Randzonen: Einfriedungen
sind innerhalb der festgesetzten Randzonen (Breite 3m, bzw. 4 m entlang der
NiedernstraRe) entlang offentlicher Verkehrsflachen nur als standortgerechte Laubhecken
zuldssig, diese missen aber mindestens 0,5m (Stammfull) von o6ffentlichen
Verkehrsflachen einschlielich FuR- und Radwegen abgesetzt sein. Zur Garteninnenseite
(bei mehrreihigen Hecken auch zwischen den Pflanzreihen) sind Kombinationen mit
Drahtgeflecht oder offenen Holzkonstruktionen (z.B. Holzstaketenzaun, Holzlattenzaun)
moglich, deren Hohe darf maximal die Hohe der Heckenpflanzen erreichen, jedoch die
Hohe von maximal 1,2 m (iber der jeweils angrenzenden StraBenoberkante (Oberkante
Gehweg/Bordstein) nicht Uberschreiten. Andere Materialien wie z. B. PVC-Sichtschutz-
streifen, Bambusmatten u. A. sind innerhalb der schraffierten Bereiche nicht zul3ssig.
Vorgeschlagene Arten fiir Heckenpflanzungen sind insbesondere: Hainbuche, Weifsdorn,
Liguster, Buchsbaum, Rotbuche, Feldahorn.

Einfriedungen auBerhalb der durch Schraffur festgesetzten Randzonen in den Garten zwi-
schen den Baugrundstiicken: Einfriedungen sind als Hecken aus standortgerechten, heimi-
schen Laubgehdlzen oder als Naturstein-/Trockenmauer anzulegen. Innerhalb der Hecken
oder riickwartig zur Gartenseite sind Kombinationen mit Drahtgeflecht, Stabgitter oder Holz
moglich, die Hohe darf maximal die Heckenhdhe erreichen. Eine nachbarschaftliche Abstim-
mung mit gemeinsamer Hecken-/Grenzgestaltung wird empfohlen.

Ausdriickliche Hinweise und Empfehlungen zu den Bauvorschriften

Bei Gestaltungsfragen wird insbesondere in Zweifelsfdllen eine friihzeitige Abstimmung mit der
Stadt empfohlen. Abweichungen von értlichen Bauvorschriften richten sich nach der BauO NRW.
Zuwiderhandlungen gegen értliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten i. S. der Buf3geld-
vorschriften der BauO NRW und kénnen entsprechend geahndet werden.

Sonstige Hinweise

Altlasten und Kampfmittel:

Nach Landesbodenschutzgesetz besteht die Verpflichtung, Anhaltspunkte fiir das Vorliegen
einer Altlast oder einer schadlichen Bodenverdanderung unverziglich der Stadt und der zu-
standigen Behorde (hier: Kreis Gutersloh, Untere Bodenschutzbehdrde) mitzuteilen, sofern
derartige Feststellungen bei der Durchfiihrung von BaumaRnahmen, Baugrunduntersu-
chungen oder dhnlichen Eingriffen in den Boden und in den Untergrund getroffen werden.

Kampfmittelfunde kénnen nie vollig ausgeschlossen werden, daher sind Tiefbauarbeiten
mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Weist der Erdaushub auf auBergewoéhnliche Ver-
farbungen hin oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort
einzustellen, der Kampfmittelrdumdienst ist zu verstandigen.

Bodendenkmaler:

Werden bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (Ton-
scherben, Metallfunde, dunkle Verfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt, ist dieses nach
§§ 15, 16 Denkmalschutzgesetz unverziglich der Stadt oder der LWL-Archaologie fir West-
falen/AuRenstelle Bielefeld anzuzeigen und die Entdeckungsstitte 3 Werktage in unveran-
dertem Zustand zu erhalten.

Okologische Belange, Baumschutz:

Die Berticksichtigung 6kologischer Belange in Bauweise und Bauausfiihrung wird nach-
driicklich empfohlen. Dieses betrifft z. B. MaBnahmen zur Wasser- und Energieeinsparung,
die Nutzung umweltvertraglicher Energietechniken, die Verwendung umweltvertraglicher
Baustoffe u.v. m., Grinflachen oder Grundsticksfreiflichen sind moglichst naturnah zu
gestalten, zur Bepflanzung sind weitestgehend moglichst standortheimische oder kultur-
historisch bedeutsame Baume und Straucher zu verwenden. Empfohlen werden auch die
extensive Begrinung von Flachdédchern oder flach geneigten Dachern (bei statischer Eig-
nung) sowie Fassadenbegrinungen.

Die Satzung der Stadt Versmold zum Schutz des Baumbestands vom 27.12.2004 ist zu
beachten.

Grund- und Niederschlagswasser/Uberflutungsvorsorge:

Als Absicherung gegen ggf. hohen Grundwasserstand sind Kellerlichtschachte und -trep-
penhélse druckwasserdicht auszufiihren. Zum Schutz vor extremen Niederschlagsereig-
nissen ist das Baugeldnde so zu profilieren, dass Oberflachenabfliisse nicht ungehindert in
Erd- und Kellergeschosse eindringen konnen. Eine Sockelhéhe von 0,3 m — 0,5 m wird emp-
fohlen. Oberflachenabflisse dirfen nicht auf Nachbargrundstiicke abgeleitet werden,
sofern dieses nicht ausdriicklich im Entwasserungskonzept genehmigt worden ist.

Brandschutz:

Die im Plangebiet zuldssigen Gebaudehéhen machen je nach konkreter Planung ggf. den
Einsatz des Hubrettungsgerdts der Feuerwehr zur Sicherstellung des 2. Rettungswegs aus
den Obergeschossen mit entsprechenden Aufstellflachen erforderlich (Nachweis im Geneh-
migungsverfahren). Private ErschlieBungswege mit Langen von Uber 50 m von der o6ffentli-
chen Verkehrsflache flr rlckwartig zuldssige Gebaude sind als Feuerwehrzufahrten mit
geeigneten Wendemaoglichkeiten fiir Einsatzfahrzeuge zu planen. Auf das Merkblatt ,,Brand-
schutz in der Bauleitplanung” des Kreises Gutersloh wird ausdricklich verwiesen.

. __Boden:

Gemal der Bodenkarte 1:5.000 zur landwirtschaftlichen Standorterkundung liegen innerhalb
des Plangebiets Eschboden (Bodeneinheiten E85 oder E84) vor. In Abstimmung mit dem
Geologischen Dienst ist eine dauerhafte Unterschutzstellung vergleichbarer Boden an
anderer Stelle oder wenn dies nicht moglich ist, eine Dokumentation der verloren gehenden
Boden mit Archivfunktion eine Moglichkeit, die Belange des Schutzgutes Boden zu wahren.

Gemal § 6 Abs. 2 Landesbodenschutzgesetz fiihrt der GD NRW ein Fachinformationssystem
Bodenkunde. Die erhobenen Daten und Ergebnisse der Laboruntersuchungen sind dem GD
NRW zur Einarbeitung in das Fachinformationssystem zu tGibermitteln.

Die Profilaufnahme mit Probennahme kann nach Abschluss der ErschlieBungsarbeiten
(StraBenbau, Ver- und Entsorgungsleitungen etc.) und vor dem Baubeginn erfolgen.

Durch Gewerbeldrmeinwirkungen belastete Flachen:

Nach dem schalltechnischen Gutachten im Rahmen der Baugenehmigung fir die Nutzung
der vorhandenen Remise fir gastronomische Zwecke (Lange StralRe 20, 33775 Versmold,
Gemarkung Oesterweg, Flur 70, Flurstiick 22) vom 19.06.2019 (Dipl.-Ing. (FH) Oliver
Mummert) ergibt sich auf den gekennzeichneten Flachen zur Nachtzeit wéahrend des
Feierbetriebs (lauteste Nachtstunde zwischen 0:00 Uhr und 6:00 Uhr) folgende Gerdusch-
Vorbelastung durch die vorhandene Nutzung:

Innerhalb der (iberbaubaren Flachen des WA2-WA4 wird im Feierbetrieb im 1. OG (h=
4,5m) der Immissionsrichtwert (IRW) der TA Larm fir Allgemeine Wohngebiete (40 dB(A))
teilweise Uberschritten. Nachts sind wahrend des Feierbetriebs im gekennzeichnete
Plangebiet Beurteilungspegel von < 50 dB(A) zu verzeichnen. Fir den Feierbetrieb gelten
die erhohten Immissionsrichtwerte nach Nr. 3.2 der Freizeitlarmrichtlinie NRW (50 dB(A)).
Dieser wird im Plangebiet eingehalten. Nach den MaRstaben der Freizeitlarmrichtlinie NRW
sollen diese Veranstaltungen (Feierbetrieb) an nicht mehr als 18 Tagen im Jahr und an nicht
mehr als zwei aufeinander folgenden Wochenenden durchgefiihrt werden.
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